Etterzhausen

Reserviert - Bahnhof Etterzhausen — Ein Denkmal.
Eine Saltenhat. Ein Zuhause.

VP azonosito: 26119003

VETELAR: 295.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 400 m2 « SZOBAK: 14  FOLDTERULET: 640 m?
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Kauferprovision
betragt2,6775 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2020

K or szer usitett

Szilard

Terasz, Vendég WC,
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Attekintés: Energia adatok
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Az elso benyomas

Esgibt Gebaude, die wurden gebaut.
Und es gibt Gebaude, die wurden erlebt.

Der Bahnhof Etter zhausen aus dem Jahr 1873 gehort zweifellos zur zweiten Kategorie. Als
reprasentatives Empfangsgebaude errichtet, war er Uber Jahrzehnte hinweg ein Ort des
Ankommens, des Abschieds und der Begegnung. Hier warteten Reisende, hier wurden
Koffer getragen, hier trafen sich Menschen, hier begann und endete Bewegung.

Heute bietet sich eine seltene Gelegenheit: Ein ehemaliger offentlicher Raum wird zu
privatem Lebensraum. Ein historischer Bahnhof wird zum auf3er gewdhnlichen Zuhause.

Architektur mit Présenz:

Diedreiteilige, streng symmetrische Anlage mit Mittelrisalit, Werksteinglieder ungen und
klassischem Satteldach vermittelt noch heute jene ar chitektonische Wirde, die einst
Reisende empfing. Besonders markant ist der massiv ausgefuihrte Sockelbereich mit
hochwertiger Sandsteinfassade. Naturstein, klare Linien und handwerkliche Details
verleihen dem Gebaude eine kraftvolle, authentische Ausstrahlung.

Die ehemalige Bahnhofsvor halle - Grof3ziigigkeit mit Geschichte:

Durch dasreprasentative Portal betreten Sie die frihere Vorhalle des Bahnhofs. RGume mit
biszu ca. vier Metern Deckenhohe, teilweise mit erhaltenem Stuck, 6ffnen sich und
vermitteln ein aul3er gewdhnliches Raumgefuhl.

Hier warteten einst Passagiere auf ihre Zlige. Heute entsteht hier Wohnatmosphare von
beeindruckender Grofziigigkeit. Licht fallt durch hohe Fenster, die Raume atmen Weite.
Die Verbindung von Geschichte und modernem Wohnen schafft ein Ambiente, das man
nicht planen kann - es entsteht durch Substanz.

27 Meter Geschichte - die ehemalige Wartezone als private Piazza:

Ein absolutes Highlight ist die historische Bahnsteigtiber dachung, die heute als vollstandig
Uberdachte Terrasse genutzt wird. Mit rund 27 Metern Lange und ca. 7,50 Metern Breite
erstreckt sich hier eine auf3er gewohnliche Flache - gefliest, wetter geschiitzt und vielseitig
nutzbar.

Wasfriher Wartebereich fir zahlreiche Reisende war, ist heute ein privater, Uberdachter

AulRenraum von beeindruckender Dimension. Dort, wo einst M enschen mit Gepéack und
Erwartungen standen, genief3en Sie heute lange Sommer abende, Feste mit Freunden oder




stille M omente mit Blick ins Griine. Dieser Ort tragt Geschichtein sich - und genau das
macht seine Atmosphar e so besonders.

Vorgarten und zusatzlicher AufRenbereich:

Ein separater Vorgartenbereich er6ffnet individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Ob
Zierbepflanzung, Hochbeete oder liebevoll angelegte Gartenstrukturen - hier lasst sich
personlicher Freiraum schaffen.

Ein zusatzlicher, tGberdachter Grillbereich erganzt das AuRenensemble har monisch.

Wohnen mit Charakter - Fischgratparkett, Stiltiren und behagliche Warme:

Uber das historische Treppenhaus erreichen Sie das er ste Ober geschoss - eine eigenstandige
Wohneinheit mit klassischer Raumstruktur und langgezogener Diele. Wertvolle

Fischgr atparkettboden verleihen den Raumen Eleganz und Warme. Weil3e historische
Stiltiiren mit charakteristischen Trstécken rahmen die Uber gange stilvoll ein. Holzofen
sorgen fur behagliche Atmosphére - insbesondere in den kithleren Monaten entsteht hier ein
Wohngefiihl von Gebor genheit und Substanz.

Das zweite Ober geschoss bildet eine weiter e abgeschlossene Wohneinheit in moder nerer
Ausfihrung. Eine Kiiche mit Kochinsel, helle Bader und grof3ziigige Schlafzimmer
verbinden zeitgemalen Komfort mit historischer Architektur. Die Ausblicke reichen zum
Domspatzenber g sowie Uber gewachsene Baumlandschaften - Griin und Weite préagen das
Umfeld.

Flexibilitat durch Nebengebaude:

Seitlich am Hauptgebaude befindet sich ein eigenstandiger Anbau, nutzbar als
Einliegerwohnung, Gastehaus, Atelier oder Homeoffice. Geradein der heutigen Zeit stellt
ein separater Arbeitsbereich einen erheblichen Mehrwert dar.

Dachgeschoss mit Potenzial:

Das Dachgeschossist derzeit nicht ausgebaut und bietet weiteres Entwicklungspotenzial -
selbstver sténdlich unter BerUicksichtigung der denkmalrechtlichen Vorgaben. Ein kleiner
Gewdlbekeller erganzt das Raumangebot.

M oder nisierung mit Respekt vor der Substanz:

In den vergangenen rund 15 Jahren wurde das Gebaude mit grof3er Sorgfalt saniert.
Fassadenarbeiten, Dachmal3nahmen, teilweise er neuerte Fenster, moder nisierte Bader sowie
dieInstallation einer Photovoltaikanlage auf der Uber dachung ver binden historische
Substanz mit zeitgemaler Technik.

Ein Energieausweisist aufgrund des Denkmalschutzes nicht erforderlich.

L age - Wohnen im Naabtal mit direkter City-Anbindung:

Etterzhausen liegt landschaftlich reizvoll im Naabtal, westlich von Regensburg. Die
Umgebung bietet eine hohe Freizeitqualitat mit Badewiesen entlang der Naab, Rad- und
Spazierwegen sowie naturnaher Erholung. Ein aul3er gewohnlicher Standortvorteil ist die
direkte Bahnanbindung: Der Bahnhof befindet sich unmittelbar vor der Haustlr. In etwa
zehn Minuten erreichen Sie den Regensburger Hauptbahnhof - und von dort direkt die




Altstadt oder die City-Arkaden.

Ohne Stau.
Ohne Parkplatzsuche.
Ohne Ampelverkehr.

Schneller gelangen Sie kaum in die Regensburger Innenstadt!

Der Bahnhof Etter zhausen ist mehr als eine Immobilie. Er ist ein Stlick gelebte Geschichte,
das heute als privater Lebensraum neu interpretiert wird. Ein ehemaliger ffentlicher
Treffpunkt wird zu einem auf3er gewohnlichen Zuhause.

Historische Substanz.

Grolzigige Raumdimensionen.

Ein 27 Meter langer Uberdachter Aul3enbereich.
Natur und Stadt in perfekter Verbindung.

Eine seltene Gelegenheit flir Liebhaber architektonischer Unikate.

Ein zusétzlicher wirtschaftlicher Vorteil dieser Immobilie besteht bereitsin bestehenden
Einnahmen: Aktuell werden monatliche Mieteinnahmen in Hohe von ca. 603 € durch einen
Mobilfunkbetreiber erzielt. Dar iiber hinaus er 6ffnet die besonder e Struktur des Gebaudes
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. So besteht die Option, eine der Wohneinheiten selbst zu
bewohnen und gleichzeitig die weiteren Einheiten sowie den grof3ziigigen
Erdgeschossber eich — beispielsweise als Biro- oder Gewer beflache —zu ver mieten.

I nsgesamt konnten sich dadur ch potenzielle monatliche Mieteinnahmen von rund 2.400 €
realisieren. Diesermaoglicht es, einen erheblichen Teil der laufenden Finanzierung bereits
durch Einnahmen abzudecken und schafft insbesondere vor dem Hintergrund aktueller
Bauzinsen eine spurbare Entlastung.

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter ver fahren - Mindestangebot Eur o 295.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 11.04.26 um 10.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Részletes felszer eltseg

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter verfahren - Mindestangebot Eur o 295.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 18.04.26 um 10.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.

Ausstattung & Besonderheiten — Kur ziiberblick

Architektur & Substanz

*Einzeldenkmal aus dem Jahr 1873

Dr eigeschossiges Empfangsgebaude mit markantem Mittelrisalit
*Massiver Sockelbereich mit hochwertiger Sandsteinfassade
*Werksteingliederungen und char akteristische Fensterranmungen
*Historische Bahnsteigtiber dachung als pragendes Ar chitektur element
Wohnflachen & Struktur

*Ca. 350 m2 Wohnflache

*14 Zimmer

*Erdgeschoss (ehemalige Bahnhofsvorhalle) als Teil des Wohnbereichs mit biszu ca. 4 m
Deckenhothe

«Zwel eigenstandige Wohneinheiten im 1. und 2. Ober geschoss
*Dachgeschoss mit Ausbaupotenzial

*Teilunterkellert mit Gewolbekeller

Innenausstattung

*Teilweise historische Fischgrétparkettboden

*Weil3e Stiltiren mit charakteristischen Trstcken

*Grof3ziigige Dielen mit angenehmen Raumpr oportionen

*Moder nisierte Badezimmer

K tichen mit Einbauktichen, im 2. OG moderne K ochinsel

*Holzofen fur behagliche Wohnatmosphére

*Teilweise erneuerte Fenster

AulBenbereiche

*Vollstandig Uberdachte Terrasse (ehemalige Bahnsteigflache)

ca. 27 m Lange x ca. 7,50 m Breite

gefliest, wetter geschiitzt, aul3er gewdhnlich grof3ziigig

*Vorgarten mit Gestaltungsspielraum

*Separ ater, Uberdachter Grillbereich

«Zwel Carports

«Zwel zusatzliche Freistellplatze

Nebengebaude

*Separater Anbau, nutzbar als Einliegerwohnung

Homeoffice, Atelier, Gastehaus oder Aufenthaltsraum




Technik & Modernisierung

eFassadensanierung

*Dacharbeiten

*Teilweise Fensteraustausch

*Modernisierung der Bader

*Photovoltaikanlage auf der Uberdachung

*Energieausweis nicht erforderlich (Denkmalschutz)

Lagevorteile

Direkte Bahnanbindung vor der Haustir

*Ca. 10 Minuten zum Regensburger Hauptbahnhof

*Direkter Zugang zu Altstadt und City-Arkaden

L ageim Naabtal mit hoher Freizeitqualitat

*Badewiesen, Rad- und Spazierwege in unmittelbarer Umgebung

Ein Energieausweisist nicht erforderlich, daessich bei der Immobilie um ein
denkmalgeschitztes Einzelobjekt handelt.

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter ver fahren - Mindestangebot Eur o 295.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 18.04.26 um 10.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Minden a helyszinrol

L age — Etterzhausen im Naabtal, westlich von Regensburg

Etterzhausen ist ein idyllischer Ortsteil des Marktes Nittendorf und liegt landschaftlich
reizvoll im malerischen Naabtal, nur wenige Kilometer westlich von Regensburg. Die
Umgebung ist gepragt von sanften Hiigeln, gewachsenen Waldflachen und der natur nahen
Flusslandschaft der Naab.

Geradediese Lage im Naabtal verleiht dem Ort eine aul3er gewodhnliche Freizeitqualitét. In
den Sommer monaten laden weitlaufige Badewiesen entlang des Flusses zum Verweilen,
Schwimmen und Entspannen ein. Spazier gange am Wasser, Radtouren durch das Tal oder
einfach ein Abend am Flussufer — hier verbindet sich Naturerlebnis mit Alltag auf ganz
besondere Weise.

Die Kombination aus Flusslandschaft, Grnflachen und ruhiger Wohnstruktur schafft ein
L ebensgefiihl, das Erholung und Entschleunigung er moglicht —und dennoch die Nahe zur
Stadt bewahrt.

Infrastrukturell ist Etterzhausen hervorragend angebunden. Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Kindergarten sowie arztliche Versorgung befinden sich im nahen Umfeld von
Nittendorf und sind in wenigen Minuten erreichbar. Uber die Autobahn A3 besteht zudem
eine schnelle Verbindung in Richtung Regensbur g, NUrnberg oder Passau.

Ein Standortvorteil, der seinesgleichen sucht

Eine Besonder heit dieses Anwesensist die unmittelbare Bahnanbindung. Der Bahnhof
befindet sich sprichwdrtlich vor der Haustiir. Von hier auserreichen Sie den Regensbur ger
Hauptbahnhof in etwa zehn Minuten. Von dort gelangen Siedirekt in die Altstadt oder in
die City-Arkaden —das gr 0f3te Einkaufszentrum Regensburgs.

Ohne Stau.

Ohne Parkplatzsuche.

Ohneinnerstadtischen Verkehr.

Siesteigen ein, erledigen | hre Eink&ufe oder genief3en das kulturelle Angebot der Stadt —
und sind kurze Zeit spéter wieder in der Ruhe des Naabtals.

Gerade diese Verbindung aus naturnaher Lage mit hoher Freizeitqualitat und urbaner




Erreichbarkeit macht Etterzhausen zu einer auf3er gewohnlich attraktiven Wohnadresse.

Der Bahnhof selbst wird damit nicht nur zu einem historischen Bauwerk, sondern zu einem
funktionalen und strategischen Vorteil —er verbindet Geschichte, M obilitat und
L ebensqualitat in einzigartiger Weise.

Verkauf gegen Gebot im transpar enten Bieter verfahren - Mindestangebot Eur o 295.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 18.04.26 um 10.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Gerald Loers

Galgenbergstralle 11, 93053 Regensburg
Tel.: +49941-4480260
E-Mail: regensburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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